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Abstract: Activitatea de evaluare este o ramura relativ noud in Republica Moldova, care a sarbatorit
anul acesta 10 ani ca gen independent de activitate. In prezent reglementarea acestei activitdti se efectueaza
exclusiv de catre stat, ceea ce nu corespunde cu practica tarilor dezvoltate Europene in domeniul evaluarii.
Dar totusi este necesar de mentionat ca |n ramura noua a inregistrat o dezvoltare considerabila, dar nu si
suficientd. Pentru o dezvoltare in continuare a pietei serviciilor de evaluare este necesara elaborarea
standardelor nationale de evaluare, dezvoltarea organizatiilor obstesti ale evalutorilor, trecerea de la
regementarea de stat a activitatii de evaluare la autoereglementare acestei activitati.

Cuvinte cheie: activitate de evaluare, reglementare, autoreglementare, standarde de evaluare, asociatii
obstesti.

Activitatea de evaluare — este activitatea desfasurati de intreprinderea de evaluare care consta in
estimarea valorii de piata sau a altei valori a obiectului evaluarii [1, art.1].

Odata cu prabusirea sistemului socialist la sfirgitul secolului trecut, pe teritoriile noilor state
independente au iInceput a aparea elemente ale economiei de piatd, inclusiv si institutii de evaluare
independenta a proprietatii. Cu trecerea la o economie de piatd a aparut si proprietatea privata, si piata
proprietatilor imobiliare, care au dus la aparitia profesiei de evaluator. Concomitent cu dezvoltarea pietei
imobiliare, rolul unei evaluari independente creste si de asemenea creste si intelegerea importantei acestei
activitati pentru toate tipurile de afaceri din partea statului, persoanelor fizice, intreprinderilor si institutiilor.

Problema reglementarii activitatii de evaluare este relevanta in toate tarile in tranzitie. Deci, pentru a
intelege esenta reglementarii trebuie de raspuns la citeva intrebari importante: Ce reprezinta reglementarea?
Care este necesitatea reglementarii? Cine trebuie se efectueze reglementarea activitatii de evaluare?

Reglementarea pietei serviciilor de evaluare reprezintd totalitatea masurilor indreptate spre
imbunatatirea calitatii lucrarilor de evaluare, ridicarea nivelului de calificare a evaluatorilor, crearea
infrastructurii eficiente a lucrarilor de evaluare.

Reglementarea eficientd si echilibratd este necesara pentru ca si se creeze o piatd a serviciilor de
evaluare dezvoltata si stabila pentru a ajunge la nivelul tarilor Europene. Reglementarea poate fi efectuata
atit din partea statului, cit si din partea organizatiilor profesioniste a evaluatorilor. Dupa analiza functiilor de
reglementare in domeniul evaludrii bunurilor imobile putem constata, ca aceste functii fie efectuate de catre
statul, fie efectuate de catre organizatiile obstesti ale evaluatorilor coincid (fig.1).

Reglementarea de stat. In prezent in Republica Moldova rolul statului traditional este foarte puternic.
Functiile statului in domeniul evaluarii consta in: asigurarea conditiilor de formare si functionare a pietei
imobiliare si a pietei serviciilor de evaluare, in elaborarea bazei juridice, normative si metodologice a
evaludrii a patrimoniului, in organizarea procedurii de licentiere si de atestare a evaluatorilor bunurilor
imobile, in elaborarea standardelor nationale de evaluare. La initiativa statului a fost deschisa o specialitate
noua ,,Evaluarea bunurilor imobile” in Universitatea Tehnica si in Universitatea Agrard, au fost organizate
cursuri de masterat in Institutul Regal Tehnologic din Suedia, i mai tarziu in universitatile autohtone.

Autoreglementarea activititii de evaluare. Organizatiile obstesti ale evaluatorilor joacad un rol
important in formarea si dezvoltarea activitatii de evaluare a patrimoniului. Aceste organizatii functioneaza
in majoritatea tarilor ale lumii, in care evaluarea patrimoniului a fost constituitd ca gen independent de
activitate. In Republica Moldova existd o singurd asociatie a evaluatorilor - ,,Camera Nationala de Imobil a
Republicii Moldova”, creata in anul .2000 1n baza fuziunii Asociatiei Republicane a evaluatorilor (AREPE)
si a Asociatiei participantilor Profesionisti pe Piata Imobiliara (AEPI). Camera Nationald de Imobil 1n anul
2000 a aderat la Grupul European al Evaluatorilor (TEGOVA), in anul 2001 devine membru a Consiliului
Asociatiilor Evaluatorilor ale tarilor CSI. Consideram, cd este prea matur de a discuta problema de
autoreglementare a activitatii de evaluare din partea CNI-RM din cauza numarului foarte mic a membrilor a
acesteia. Majoritatea evaluatorilor din Moldova nu sunt membrii ai CNI-RM, multi nici nu stiu nimic despre
existenta acestei asociatii. Din alta parte, nici legislatia tarii nu stimuleazd pe evaluatori de a deveni membi
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unei organizatii obstesti. Spre deosebire de alte tari, in legislatia Republicii Moldova se prevede participarea
benevola a evaluatorilor in activitatea a asociatiilor obstesti.
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Fig.1.Formele de reglementare de stat si de autoreglementare a activitatii de evaluare
Sursa: elaborat in baza [3, p.61]

Analiza functiilor de reglementare a activitatii de evaluare efectuate din partea statului arata ca acestea
se interesecteaza cu functiile similare ale organizatiilor profesionale ale evaluatorilor (cel putin — teoretic).
Este necesar de mentionat, cd functiile organizatiilor obstesti ale evaluatorilor sunt stipulate in legea cu
privire la activitatea de evaluare [1, art.19]. Cu alte cuvinte, prin legislatia statul permite organizatiilor
obstesti efectuarea unor functii de bazd de reglementare a activitatii profesioniste. Vom analiza functiile
statului de reglementare a activitdtii de evaluare §i care sunt perspective de dezvoltare a lor ulterioard, in
presupunere ca asociagiile obstesti vor beneficia de atentie si de interes din partea evaluatorilor, care vor
hotari de a deveni membrii ai asociatiei.

Elaborarea cadrulu juridic. In prezent statul elaboreaza toate actele legislative la initiativa organului ai
administratiei publice centrale — Agentiei Relatii Funciare si Cadastru. Din cele mai importante merita de
mentionat Legea cu privire la activitatea de evaluare nr 989 din 18.04.2002; Legea cu privire la pretul
normativ si modul de vinzare-cumparare a pamintului; Legea cu privire la gaj; Legea cu privire la ipoteca.
Din partea CNI — RM a fost prezentat proiectul legii cu privire la activitatea de rieltor, ce nu tine direct de
activitatea de evaluare. Pe masura dezvoltarii profesiei de evaluator, participarea la CNI-RM va deveni mai
atractiva pentru evaluatori. Atunci, statutul acestei organizatii va stabili reguli de efectuare a profesiei,
cerinte fatd de membrii organizatiei (se subintelege - cerinte fatd de evaluatori)/

Cadrul metodologic. Evaluatorii ai patrimoniului in Republica Moldova sunt asigurati de baza
metodologica bine dezvoltata. Sunt elaborate diferite Regulamente, aprobate prin Hotariri de Guvern pentru
efectuarea evaludrii individuale si celei masive: Hotarirea Guvernului Republicii Moldova nr 985 din
04.08.2003 despre aprobarea regulamentului provizoriu privind evaluare bunurilor imobile, Hotarirea
Guvernului nr.1303 din 24.11.2004 privind aprobarea Regulamentului cu privire la evaluarea bunurilor
imobile in scopul impozitarii. Totodata, mai exista acte normative de stilul vechi, care reglementeaza
evaluarea terenurilor conform metodei ,pretului normativ”’, sau care presupun calcularea valorii de
inventariere a constructiilor si edificiilor. Pentru dezvoltarea ulterioara a cadrului normativ in domeniu, statul
isi asuma obligatii de a elabora standardele nationale de evaluare.

Standarde de evaluare. In Republica Moldova este aprobat un singur standard de evaluare: SM
249:2004 ,,Sistem unic de evaluare a patrimoniului. Termeni si definitii”. Standardul este aprobat de catre
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Departamentul de Standardizare ,,Moldova-Standard” in anul 2004. in planul de activitate a Guvernului pe
termen mediu (2013-2015) este inclusd elaborarea standardelor Nationale de evaluare, este planificata
elaborarea a 3 standarde: Evaluarea bunurilor imobile in scopul impozitérii; Evaluarea bunurilor imobile in
scopul gajului; Evaluarea terenurilor cu destinatie agricold. Practica tarilor dezvoltate da dovada ca toate
standardele ale activitatii profesioniste se elaboreaza in cadrul asociatiilor obstesti respective si sunt absolut
obligatorii pentru toti membrii ai asociatiei. In cazul Republicii Moldova, standardele nationale de evaluare
sunt obligatorii pentru executare de catre toti specialisti din domeniu, indiferent de participarea lor in
asociatia obstesca.

Licentierea activitatii de evaluare este una din formele principale ale reglementarii de stat in domeniul
evaluarii. Constituind autorizatia statului de a practica un anumit gen de activitate, licenta serveste drept
garantie a calitatii pentru consumatorul de servicii de evaluare. in Republica Moldova licentierea se face
conform Legii cu privire la licentierea unor genuri de activitate nr. 451 din 30.07.2001. Controlul asupra
respectarii de catre intreprinderile de evaluare a conditiilor de licentiere se face de catre Camera de
Licentiere impreuni cu Agentia Relatii Funciare si Cadastru[3,p144]. In tarile dezvoltate (cu exceptia SUA)
licentierea activitatii de evaluare nu se aplica. Participarea evaluatorului in calitate de membu a unei
organizatii obstesti recunoscute in mod automat inseamna dreptul acestuia de a presta servicii de evaluare.
Consideram, cd licentierea activitatii de evaluare in tara noastra are un caracter provizoriu, si va fi abrogata
cu timp.

Atestarea evaluatorilor a fost introdusi de Legea cu privirea la activitatea de evaluare In anul 2003.
Agentia Relatii Funciare si Cadastru are obligatiunile de a organiza desfasurarea examenelor de atestare, de a
tine registru certificatelor de calificare a evaluatorilor bunurilor imobile eliberate si retrase. In comisia de
atestare a evaluatorilor fac parte reprezentantii atit a statului, cit si a organizatiilor obstesti ale evaluatorilor,
prezentindu-se un exemplu bun de colaborare a acestor parti polare a procesului de reglementare.

Autoreglementarea activitatii de evaluare are aceleasi repere ca si reglementarea din partea statului
(fig. 1): elaborarea standardelor de evaluare, organizarea procedurii de certificare a membrilor asociatiei,
elaborarea Codului eticii a membrilor asociatiei. Vom analiza, cum aceste momente cheie se implementeaza
si cum ele pot fi dezvoltate in procesul de intérire a asociatiilor obstesti ale evaluatorilor.

Standardele de evaluare ale asociatiilor obstesti. Considerdm, in acest domeniu sunt perspective bune
in vederea colaborarii cu centrele mondiale de elaborare a standardelor Internationale si Europene. O
variantd de perspective de dezvoltare a activitétii de elaborare a standardelor este si elaborarea Standardelor
regionale de evaluare in cadrul Consiliului ai Asiciatiilor obstesti ale evaluatorilor din tarile CSI. Acest
Consiliul are un potential critic necesar de savanti, economisti, evaluatori-practicieni pentru elaborarea
standardelor de evaluare a bunurilor imobile pentru tarile CSI, care se va baza pe cadrul normativ unic, care
exista in aceste tari, problemele similare de transparenta limitata a trazactiilor pe piata imobiliara etc.

Certificarea evaluatorilor. Perspective de dezvoltare In acest domeniu in prezent sunt limitate de
numarul foarte mic a membrilor CNI-RM. Numai dupa schimbarea situatiei in tara, ridicarea prestigiului de
a fi membru CNI-RM poate fi organizata certificarea evaluatorilor de catre organizatia obsteasca.

Codul Eticii reprezintd normele morale generale acceptate si sd se conducad de principiile eticii
profesionale acestea fiind independenta, onestitatea, competenta profesionald, confidentialitatea informatiei
si comportamnetul profesional. Este elaborat de catre CNI-RM.

Concluzie

Dezvoltarea pietei imobiliare are o importantd deosebita pentru statornicia unui stat, stabil din punct de
vedere economic. Fara o piatd imobiliard avansata nu este posibila dezvoltarea proceselor investitionale,
dinamizarea activitatii administrative-gospodaresti, cresterea productiei si sporirea nivelului de trai al
populatiei tarii. Pe mdsura constituirii pietei, credrii §i Intaririi asociatiilor evaluatorilor, functiile de
reglementare a pietei vor trece complet sau partial de la stat la asociatiile obstesti. Acest fapt duce la
autoreglementarea activitatii de evaluare si apropierea Republicii Moldova de tarile cu economia de piata
dezvoltate. Referitor analizei executate mai sus intelegem ca necesitatea Standardelor Nationale este foarte
mare, acest fapt presupune cid cu cit creste dezvoltarea pietei imobiliare cu atit se va dezvolta aportul
asociatiilor obstesti in Republica Moldova, astfel acest fapt duce la dezvoltarea autoreglementarii. Situatia
actuala in Republica Moldova este in stare de pauza fiindca Standarde Nationale nu au fost elaborate, i inca
nu este adoptatd o baza de date reald pentru ca evaluatorii sa poatd face o evaluare cit mai reald. Astfel
persistd necesitatea dezvoltarii pietei imobiliare si cresterea numarului de membri ai Camerei Nationale de
Imobil si cresterea numarului de asociatii obstesti ale evaluatorilor in Republica Moldova. aderarea
evaluatorilor din Republica Moldova la asociatiile internationale ale evaluatorilor.
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